Uiirivaidlusasi nr. 11-1/37/19

Otsuse kuupiiev ja koht 28.06.2019, Tallinn

Uiirikomisjoni koosseis Anne Oad (istungi juhataja), Heli Hellamaa, Mai Sober,
istungi sekretdr Maarika Snoting

Uiirivaidlusasi Tallinna linna (Vabaduse viljak 7, 15199 Tallinn)

nouded A. P. (ik xxx, elukoht xxx Tallinn) vastu
vialja moista temalt xxx Tallinnas asuva eluruumi
iiliri- ja korvalkulude volg 1256,24 eurot, hiivitis
eluruumi kahjustamise eest 410,71 eurot ning viivis
450,21 eurot ja alates 01.06.19 kuni vola tasumiseni
méaiaras 0,15% pohivolalt piaevas iga tasumisega
viivitatud péeva eest.

Istungil osalenud isikud Avaldaja esindaja AS ISS Eesti esindaja M. A.,
vastustaja A. P.

Asja libivaatamise kuupéiev 18.06.2019

Resolutsioon Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. Avaldus rahuldada osaliselt.

2. Vilja moista A. P.It Tallinna linna kasuks volg xxx Tallinnas asuva eluruumi
kasutamise eest 1256,24 eurot (iiks tuhat kakssada viiskiimmend kuus eurot 24
senti).

3. Vilja moista A. P.It Tallinna linna kasuks hiivitis xxx Tallinnas asuva eluruumi
kahjustamise eest 410,71 eurot (nelisada kiimme eurot 71 senti).

4. Vilja moista A. P.It Tallinna linna kasuks viivis 450,21 eurot (nelisada
viiskiimmend eurot 21 senti).

5. Vilja moista A. P.It Tallinna linna kasuks viivis alates 01.06.19 kuni rahaliste
kohustuste tiditmiseni méairas 0,15% pohivolalt pievas iga viivitatud pieva eest,
kuid mitte rohkem kui 1082,84 eurot.

Samas iilirivaidluses kohtusse poordumise kord

Kui tiiirivaidluse pool ei ndustu komisjoni otsusega, vOib ta sama liirivaidlusasja ldbivaa-
tamiseks poorduda Harju Maakohtusse otsuse kéttesaamise paevale jargnevast pdevast alates
20 pdeva jooksul.

Kui komisjon rahuldab avalduse osaliselt, v3ib avaldaja esitada kohtusse hagi asja lahenda-
miseks rahuldamata osas. Hagis voib esitada iiksnes samad ndouded, mis esitati komisjonile.
Teine pool vdib esitada kohtule taotluse, et kohus vaataks komisjonile esitatud avalduse 14bi
hagimenetluse korras hagina. Sel juhul on hageja komisjoni poole p66rdunud isik ja kostja
kohtule avalduse esitanud pool ja komisjonile esitatud avaldus loetakse hagiavalduseks. Koh-
tule esitatavas avalduses tuleb mérkida, et iilirikomisjon on asja juba lahendanud ja lisada
iitirikomisjoni otsuse drakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigildiv summas, mille hageja oleks
pidanud tasuma hagi esitamise korral.



Uiirikomisjoni otsus joustub, kui otsuse kiittesaamise pdevast alates 20 péeva jooksul ei ole
maakohtusse esitatud hagi samas vaidlusasjas. Otsuse osalisel vaidlustamisel joustub otsus
osas, mis ei ole seotud vaidlustatud osaga. Joustunud otsus avaldatakse tilirikomisjoni veebi-
lehel ja tdidetakse tditemenetluse sétete alusel.

Avalduse asjaolud ja noue

Tallinna Uiirikomisjonile 13.05.19 esitatud avalduse kohaselt sdImiti iiiirniku A. P. (edaspidi
ka kui vastustaja) ja iiiirileandja Tallinna linna (edaspidi ka kui avaldaja) vahel 10.11.09
itirileping xxx Tallinnas asuva eluruumi kasutamiseks. Eluruum anti liirnikule aktiga {ile,
see oli puudusteta. Lepingut pikendati kuni 23.06.17. Koos iilirnikuga kasutasid eluruumi
tema abikaasa ja kaks alaealist last.

Uiirnik kohustus tasuma igakuist iiiiri 127,49 eurot ja lisaks eluruumi kasutamisega seotud
kdrvalkulude eest. Uiirnik maksmise kohustust nduetekohaselt ei tiitnud, 10.10.18 seisuga
oli tema volg 711,61 eurot. Avaldaja {itles tilirilepingu vdla tottu erakorraliselt iiles, tilesiitle-
misavalduse sai vastustaja kitte 16.10.18 ja vabastas eluruumi 05.12.18.

Uiirnik tagastas eluruumi iiiirileandjale akti alusel; eluruumi iiiirnikult vastuvdtmisel fikseeri-
ti selles puudustena augud esiku, garderoobi, kddk-elutoa ja magamistoa seintes. Uiirileandja
tellis eluruumi remondi OU-st Lennumasinad, kelle koostatud hinnapakkumise kohaselt oli
iitirniku tekitatud kahjustuste (augud seintes) kdrvaldamise kulu 410,71 eurot.

Voladigusseaduse (VOS) § 335 Ig 1 kohaselt peab iiiirnik tagastama iiiiritud eluruumi lepin-
gujargseks kasutamiseks sobivas seisundis, sama paragrahvi 16ike 2 kohaselt ei vastuta {iiir-
nik eluruumi hariliku kulumise eest, VOS § 276 lg 2 kohaselt tuleb eluruumi kasutada hooli-
kalt. Kuna aukude seintesse tekitamine ei ole eluruumi hoolikas kasutamine, saab lugeda, et
vastustaja on tiirilepingut rikkunud ja vastutab tekitatud kahju eest. Eluruumi iiirilepingu
tingimused (p 17 ja 22.3) sdtestavad, et liiirnik on kohustatud hiivitama kahju, mida ta ise voi
temaga koos olev isik eluruumile pohjustas ja kui iilirnik on kaldunud korvale eluruumi talle
iileandmisel koostatud aktis kirjeldatud olukorrast, on ta kohustatud kandma kulud, mida
itirileandja kannab seoses eluruumi seisukorra taastamisega. Avaldaja tuvastas iiirilepingu
16ppemisel eluruumi seisukorra seda koos vastustajaga iile vaadates, olukord fikseeriti aktis,
mille vastustaja allkirjastas. Hinnapakkumise kohaselt on avaldaja kulud eluruumi korrasta-
miseks kokku 6447,79 eurot, millest vastustajal tuleb tasuda seintesse tekitatud aukude kor-
valdamise eest 410,71 eurot (seinte pahteldamine ja varvimine esikus 40,02 eurot, garderoo-
bis 38,05 eurot, kook-elutoas 209,16 eurot ja magamistoas 123,48 eurot). Uiirileandja kandis
kahjustuste korvaldamise kulu, mida ta ei oleks pidanud kandma, kui iitirnik oleks eluruumi
kasutanud hoolsalt ja lepingukohaselt, sest eluruumi tavapédrasel kasutamisel augud seintesse
ei teki. Kahju hiivitamiseks on veebruaris 2019 véljastatud arve, mis koos hinnapakkumisega
edastati vastustaja e-posti aadressile.

Vastustaja volg avaldaja ees on koos kahjundudega 1666,95 eurot, ndude koosseisus on ar-
ved nr 1805-1812 ja 1901-1902. Avaldaja véljastas vastustajale arveid tasumiseks igakuiselt.
Korteri saldost ndhtuvalt oli vastustaja regulaarselt tasumisega viivituses. Vastustaja ei ole
iitiri- ja korvalkulude vdlga ega kahjuhiivitist avaldajale tasunud. Avaldaja tugineb kahjus-
tatud eluruumi parandamiseks kantud kulude hiivitamise ndudes VOS § 115 l1dikele 1, § 128
1dikele 3 ja § 334 1dikele 2 ning iiiiri- ja kdrvalkulude tasumise ndudes VOS § 101 1g 1 p-
dele 1 ja 3, § 108 loikele 1 ja iitirilepingu p-dele 6.1 ja 6.2.

Avaldaja nduab vastustajalt maksetega viivitamise tottu ka viivist iilirilepingu tingimuste p
7.3 alusel (digus nduda viivist médras 0,15% pohivdlalt pdevas). Kuna vastustaja on olnud
maksetega viivituses, on talle esitatud igakuiselt koos arvega ka viivisendue. Vastavalt



avaldusele lisatud raamatupidamise diendile on vastustajal tasumata viivis 02.02.19 seisuga
173,76 eurot.

Tallinna linn on vastavalt mértsis 2008 sdlmitud rendilepingule nr 4-1.28/71 Tallinnas xxx
kinnistul paiknevate korterelamute rentnik. Rendilepingu kohaselt voib Tallinna linn
rentnikuna kasutada xxx korterelamuid iilirile andmiseks kolmandatele isikutele ja rendi-
leandja OU Raadiku Arendus voi tema poolt méiratud hoonete haldamisega tegutsev kolmas
isik sd0lmida avaldaja kui rentniku poolt méératud isikutega rendilepinguid koos koigi ren-
dilepingutest tulenevate iiiirileandja diguste ja kohustustega.

OU Raadiku Arendus sdlmis 12.06.14 AS-ga ISS Eesti kokkuleppe xxx korterelamute hal-
damiseks, mille kohaselt kohustus AS ISS Eesti esindama OU-d Raadiku Arendus xxx
kinnistul paiknevate korterelamute iilirilepingute sdlmimise, tditmise ja 10petamise kiisimus-
tes, sh tuleneb nimetatud kokkuleppest koostdokohustus Tallinna linna kui avaldajaga koi-
kides xxx eluruume puudutavates kiisimustes, sh koos digusega ja kohustusega p6drduda xxx
iiiirilepingute rikkumise korral Tallinna Uiirikomisjoni vdi Harju Maakohtusse.

Avaldaja ndueteks on vidlja mdista vastustajalt xxx Tallinnas asuva eluruumi {iiri- ja
korvalkulude volg ja kahjuhiivitis eluruumi kahjustamise eest, kdik kokku 1666,95 eurot ning
lisaks viivis 173,76 eurot ja tulevane viivis alates 02.02.19 kuni vodla tasumiseni méiéras
0,15% pohivdlalt pdevas iga tasumisega viivitatud pdeva eest.

Utirikomisjoni istungil jii avaldaja esindaja vdla 1256,24 euro ja korteri kahjustamise eest
hiivitise 410,71 euro véljamdistmise nduete juurde. Tapsustas viivisenduet: nduab viivist (nii
maksmata volalt kui ka kahjuhiivitiselt) 450,21 eurot ja tulevast viivist alates 01.06.19
maééras 0,15% pohivdlalt paevas, kuni rahaliste kohustuste tditmiseni.

Esindaja oli seisukohal, et iilirnik on eluruumi rikkunud, sest eluruumil olid iileandmisel
(05.12.18) puudused, mis iiletavad tavapirase kulumise: esikus, garderoobis, kook-elutoas ja
magamistoas olid seintes augud, lisaks seinad madardunud; elutoa sein vérvitud tumedaks, li-
saks tapeet, riiulid ja kleepsud; ka magamistoas kleepsud. Seintes olevate aukude likvideeri-
mine liletab tavalist sanitaarremonti, seinad tuli ka puhastada ja {ile virvida, sh tume sein he-
ledaks, riiulid oli vaja eemaldada. Uiirnik ei tohi eluruumi muuta. Eluruumi iiiirnikult vastu-
vOtmise aktis on mérgitud, et {ilirnik peab tema tekitatud kahjustused hiivitama, titirnik on ak-
ti allkirjastanud. Ulirilepingu tingimuste p-st 13 tulenevalt peab iiiirnik kiisima iiiirileandjalt
remondi tegemiseks kirjaliku ndusoleku, sh vérvitooni numbrid, materjalid, seintesse aukude
puurimine, riiulite paigaldamine jms. Kahju hiivitamise kohustus tuleneb iitirilepingu tingi-
muste p-st 17. Uiirnikule esitati 1dpparve koos remondi hinnapakkumisega 13.02.19, iiiirnik
kuidagi ei reageerinud. Remondi eest on t66 tegijale makstud 08.02.19.

Vastustaja vastuviited

Vastustaja A. P. kutsuti liiirikomisjoni istungile kirjaliku kutsega (tlk 58), mille ta sai kitte
30.05.19 (tlk 64-66). Kutses tehti vastustajale teatavaks tema vastu esitatud nouded ja anti
tadhtaeg nduetele vastuvididete esitamiseks, koos kutsega saadeti talle ka avaldaja avaldus
koos lisadega. Vastustaja {ilirikomisjonile ei vastanud.

Uiirikomisjoni istungil ndustus vastustaja volaga, kuid vaidles vastu kahjuhiivitise ndudele ja
osaliselt ka viivisndudele.

Volandude osas maérkis, et oleks soovinud vdla tasumiseks sdlmida maksegraafiku ja on sel
teemal helistanud mitu korda {iiirileandja esindajale, kuid ei ole tagasisidet saanud. Oleks
valmis maksma igas kuus 200 eurot.

Kahjundude osas kinnitas, et sai hinnapakkumise koos 1dpparvega kétte 13.02.19, kuid ei ole
nous seda tasuma. Selgitas, et enne seina vérvimist helistas ta majahaldurile ja kiisis luba
ning too lubas. Korteri iileandmisel kiisis, kas midagi oleks vaja teha voi koristada, ei ndutud



midagi, mainiti vaid moobli draviimist. Sellest, et temalt ndutakse raha, sai aru 13.02.19; he-
listas siis iilirileandja esindajale, kuid tagasi talle ei helistatud. Vaidleb 410,71-eurosele kah-
jundudele vastu pohjendusel, et talle ei deldud, et ta oleks voinud ise remondi dra teha — ta
oleks teinud selle palju odavamalt — ning niitid ndutakse temalt remondi hiivitamist. Ei vaidle
vastu, et virvis ja osaliselt ka tapeetis elutoa seina ja pani seinale riiulid, et magamistoa ja
elutoa seintel olid kleepsud ning esiku ja garderoobi seinad olid midrdunud.

Viivist on ndus maksma iiiiri- ja korvalkulude volalt, kuid kahjuhiivitise ndudelt viivist
maksma ei ole ndus.

Uiirikomisjoni otsuse péhjendused

Uiirikomisjon, kuulanud #ra iiiirivaidluse poolte seletused, tutvunud esitatud tdenditega ja
hinnanud tdendeid kogumis, leiab, et avaldaja avaldus tuleb rahuldada osaliselt.
Uiirikomisjon juhindub otsuse tegemisel iilirivaidluse lahendamise seaduse (edaspidi: UVLS)
paragrahvidest 1 1g 1!, 17 ja 19 — 22.

Uiirikomisjon tegi kindlaks, et Tallinna Linnavalitsuse 28.10.09 korralduse nr xx-k (tlk 4
poordel) alusel sdlmis AS ISS Eesti iilirileandja Tallinna linna esindajana A. P.ga 10.11.09
dtirilepingu (tlk 4) xxx Tallinnas asuva eluruumi kasutamiseks; tiirilepingut pikendati
14.07.16 (tlk 6) Tallinna Linnavalitsuse 08.06.16 korralduse nr xx-k (tlk 7) alusel kuni
23.06.17. Eluruum ja selle votmed anti iitirnikule tile 10.11.09 (aktid, tlk 5 /poordel/ ja 19-
20), eluruum oli korras.

Uiirilepingus oli kokku lepitud iiiiris 1,92 eurot iihe ruutmeetri eest ehk 127,49 eurot kuus
(66,4 m? iildpinna eest). Ulirilepingu p-s 14.1 kinnitas iiiirnik, et ta teab, et iiiirilepingu tingi-
mustena kehtivad lepingule lisatud ,,Eluruumi iiirilepingu tingimused®, et ta on nimetatud
tingimustega tutvunud, moistnud nende sisu ja ndustub {ilirilepingu sdlmimisega sellistel tin-
gimustel. Ulirilepingu p-de 14.2 ja 14.3 kohaselt teab iiiirnik, et talle kui eluruumi hidasti
vajavale isikule annab Tallinna linn eluruumi iiiirile seadusest ja linna digusaktidest tuleneva-
te lilesannete tditmiseks ning et lisaks iiiirile tuleb tal maksta ka eluruumi kasutamisega seo-
tud korvalkulud ja maksud.

Tulenevalt ,,Eluruumi {iiirilepingu tingimustest™ (edaspidi: irilepingu tiiliptingimused voi
tingimused, tlk 8—15) maksab {ilirnik iitirileandjale {iiiri lepingu p-s 9 mérgitud summas igas
kalendrikuus (tiitiptingimuste p 6.1), kdrvalkuludena on iiiirnik kohustatud maksma igakui-
selt ka tiiirileandja maamaksukulud ulatuses, mis vastab iilirniku maakasutusele ja hoone-
kindlustuse eluruumile vastava osa. Kdrvalkulude suuruse méérab iiiirileandja lahtudes moo-
turite niitudest, teenusepakkujate arvetest ja kehtivast arvestusmetoodikast (p 6.2). Uiirnik on
kohustatud tasuma nii {iiiri kui korvalkulud igakuiselt iilirileandja pangaarvele 10 péeva jook-
sul jooksva kuu 20. kuupéevast arvates (p 7.2). Maksetega viivitamisel on iilirileandjal digus
nduda ja iilirnikul kohustus ndudmise korral maksta viivist 0,15% tasumata summalt pdevas
iga tasumisega viivitatud paeva eest (p 7.3).

Uiirilepingu tiiliptingimuste p 9 sitestab eluruumi korrashoiukohustused: iilirniku kohustu-
seks on oma kulul sanitaarremondi (ruumide siseviimistluse remondi) tegemine ja kui ta ei
tee seda nduetekohaselt, on iiiirileandjal digus teha remont {ilirniku kulul; enda tehtud paren-
duste ja muudatuste hooldamine ja eluruumi koristamine (tiitiptingimuste p-d 9.1, 9.2); iiiiri-
leandja kohustuseks on eluruumi ja selles olevate seadmete haldamise, hooldamise ja heakor-
raga seotud tegevused, mis ei ole {ilirniku kohustuseks, vélja arvatud juhul, kui sellise tege-
vuse vajadus tuleneb iilirnikust, peab seda tegema iitirnik (p 9.3). Lisaks on tiirnik kohusta-
tud kasutama eluruumi hoolikalt ja hoidma korras nii ruume kui ka seadmeid ning pidama
kinni elamu kasutamise eeskirjadest (p-d 12.1, 12.3). Parendusi v6i muudatusi voib {iiirnik
eluruumile teha vaid {iiirileandja kirjalikul ndusolekul ja tiiirileandja voib nduda parenduste



vOi muudatuste tegemisele eelnenud olukorra taastamist (p 13). Kahju, mille iiiirnik voi
temaga koos eluruumis viibiv isik eluruumile tekitab, on {ilirnik kohustatud hiivitama (p 17).
Uiirilepingu 15ppemisel on iiiirnik kohustatud eluruumi vabastama ja iiiirileandjale iile andma
lepingujérgsele kasutamisele vastavas seisundis hiljemalt lepingu 16ppemise pdeval, iile tuleb
anda kdik votmed ja vormistatakse vastuvotmise akt (p-d 22.1, 22.2). Kui iilirnik on vaheta-
nud eluruumis tehnikat voi kaldunud korvale hoolduskohustuse tditmisest, on ta kohustatud
hiivitama {itirileandjale tehnika voi eluruumi seisukorra taastamisega seotud kulud (p 22.3).
Uiirileandja peab eluruumi tagasisaamisel viivitamata teatama iitirnikule eluruumi puudus-
test, mille eest too vastutab; {ilirnik ei vastuta eluruumi ja selle sisustuse lepingujargse kasu-
tamisega kaasneva hariliku kulumise eest (p 22.4).

OU Raadiku Arendus ja Tallinna linn on mirtsis 2008 sdlminud rendilepingu nr 4-1.28/71.
Selle lepinguga on Tallinna linn volitanud OU-d Raadiku Arendus sdlmima tiiiiptingimustele
vastavaid eluruumi iiirilepinguid Tallinna linna nimetatud isikutega ja esindama ennast kui
iitirileandjat iitirilepingute tditmise ja lopetamisega seonduvates kiisimustes (rendileping, tlk
46-47).

OU Raadiku Arendus ja ISS Eesti AS on sdlminud 12.06.2014 lepingu xxx territooriumidel
kinnisvara haldus- ja hooldusteenuse osutamiseks (tlk 48—49). Nimetatud halduslepingu p
3.2.1 alusel jdi ISS Eesti AS kohustuseks muuhulgas Tallinna linna esindamine tiiiiplepin-
gule vastavate ilirilepingute sdlmimisel ja lepingute sdlmimine linna nimetatud isikutega,
iiliri- ja korvalkulude eest iitirnikele arvete esitamine ja arvete tasumise ndudmine iilirnikelt.
Seega eeltoodust tulenevalt on AS ISS Eesti avaldaja Tallinna linna esindajaks tiiirilepingute
sOlmimisel, tiiri- ja korvalkulude eest iilirnikele arvete esitamisel ja arvete tasumise
ndudmisel iilirnikelt.

Avaldaja esindaja koostas 11.10.18 iitirnikule tiirilepingu iilesiitlemisavalduse (tlk 21) lepin-
gu 1dpetamiseks 30.11.18 vola tdttu. Uiirnik sai iilesiitlemise kitte 16.10.18 (allkiri iilesiitle-
misavaldusel, tlk 21).

Uiirnik tagastas eluruumi iiiirileandja esindajale 05.12.18 (akt, tlk 16-18). Aktis on muuhul-
gas margitud, et esiku seintes on augud, seinad mustad; garderoobi seinad mustad; koogi
seintel on kapid ja riiulid; elutoa seintel tapeet, kleepsud ja riiulid, vaja virvida; magamistoa
seintel kleepsud ja augud. Lisaks on aktis mérked, et iiiirnik teab, et korteri {ileandmise jirel
voib iiiirileandja esitada talle arve moobli/priigi utiliseerimise eest ja kahju hiivitamise ndude
sisekujunduse muutmise voi korteri ja sisseseade kahjustamise eest.

Lennumasinad OU 12.12.18 xxx eluruumi remonditddde hinnapakkumise kohaselt (tlk 33-
35) on todde hulgas ka esiku, garderoobi, kook-elutoa ja magamistoa seinte pahteldamine ja
varvimine, mis tuleneb kas aukudest voi ise varvimisest ja mille maksumus on kokku 410, 71
eurot. T00 eest on Tallinna linna esindaja maksnud 08.02.19 (arve ja maksekorraldus, tlk 68-
69).

Tallinna linna esindaja on 13.02.19 koostanud vastustajale arve (tlk 37) xxx eluruumi eest
410,71-eurose kahjundude, 1256,24-eurose vola ja 173,76-eurose viivise tasumiseks.
Uiirileandja esindaja saatis veebruaris 2019 koostatud arve koos detsembris 2018 koostatud
hinnapakkumisega vastustajale 13.02.19 (e-kiri, tlk 36). Vastustaja kinnitas arve ja
hinnapakkumise kittesaamist (istungi protokoll, tlk 76 poordel).

Avaldaja ndueteks on vilja moista vastustajalt volg 1256,24 eurot, kahjuhiivitis eluruumi
kahjustamise eest 410,71 eurot ning viivis 450, 21 eurot ja alates 01.06.19 mééras 0,15% po-
hivolalt pdevas kuni vola tasumiseni. Avaldaja on seisukohal, et kahju seisneb {itirniku tehtud



muudatuste likvideerimise kuludes: riiuli eemaldamine, seinte puhastamine, pahteldamine
(aukude tditmiseks) ja varvimine, sh tumedaks virvitud seina heledaks virvimine.

Vastustaja ndustus volandudega ja osaliselt ka viivisega, kuid vaidles vastu kahjuhiivitise
ndudele; samas ei vaielnud vastu, et vdrvis ja tapeetis elutoa seinad, et paigaldas seinale
riiulid, et elutoa ja magamistoa seintele olid pandud kleepsud ja et esiku ja garderoobi seinad
olid méaédrdunud.

1. Ulirikomisjoni seisukoht vdla viljamdistmise ndudes.

Avaldaja nduab vastustajalt volga eluruumi kasutamise eest kokku 1256,54 eurot. Vastustaja
volale vastu ei vaielnud, mérkis vaid, et oleks soovinud vdla tasumiseks sdlmida maksegraa-
fiku.

Vastavalt VOS §-le 271 kohustub iiiirilepinguga iiks isik (iiiirileandja) andma teisele isikule
(titirnikule) kasutamiseks asja ja tiiirnik kohustub maksma iitirileandjale selle eest tasu (iiiiri).
Sama seaduse § 292 Ig 1 jérgi peab iilirnik lisaks iiiiri maksmisele kandma muid iitiritud asja-
ga seotud kulusid (korvalkulud) juhul, kui selles on kokku lepitud. Korvalkuludeks on tasu
iitirileandja voi kolmanda isiku teenuste ja tegude eest, mis on seotud asja kasutamisega.
VOS § 335 siitestab, et kui iiiirnik ei anna asja pérast lepingu 15ppemist tagasi, voib iiiirile-
andja viivitatud aja eest kahjuhiivitisena nduda kas iitlirilepingus kokkulepitud iitiri voi iiiiri,
mis on samasuguses asukohas oleva samasuguse asja puhul tavaline, vélja arvatud kui tilirnik
peab asja digustatult kinni tema poolt tehtud kulutuste hiivitamiseks. Ka iiiirilepingu tiiliptin-
gimused kehtestavad pdhimdtte, et kui iilirnik viivitab eluruumi vabastamisega pérast lepingu
10ppemist, peab ta sel ajal maksma nii koigi kdrvalkulude eest kui ka iiiirileandjale kahjuhti-
vitist.

Vaidlust ei ole selles, et vaidlusalune eluruum anti pérast itirilepingu sdlmimist vastustaja
kasutusse, et ta on tarbinud kommunaalteenused ega ole vaidlustanud nende osutamist.

VOS § 76 1g 1 sitestab, et kohustus tuleb tiita vastavalt lepingule voi seadusele. Sama parag-
rahvi Ig 3 kohaselt kohustus loetakse tdidetuks, kui see on tdidetud tditmise vastuvotmiseks
digustatud isikule digel ajal, diges kohas ja digel viisil. Vastavalt VOS § 82 Ig 7 muutub ko-
hustus sissendutavaks, kui volausaldajal on digus nduda kohustuse tditmist. Kui lepingust ei
tulene teisiti, voib vOlausaldaja nduda kohustuse tditmist kohustuse tditmise tdhtpdeva voi
kohustuse tditmiseks ettenihtud tihtaja méddumisel. Uiirilepingu tiiliptingimuste kohaselt
pidi vastustaja maksma iiiiri ja kdrvalkulude eest igakuiselt kuu 30. voi 31. kuupéevaks.

Komisjonile esitatud arved (tlk 41-45) kinnitavad, et neid esitati vastustajale igakuiselt.
Avaldaja esindaja koostatud iilevaatest vastustajale tasumiseks miératud ja tema tasutud
summadest (korteri saldo, tlk 70-75) ndhtub, et vastustajal on olnud eluruumi eest pidev volg
vidhemalt alates jaanuarist 2018. Sama aasta teisel poolaastal on volg igakuiselt kasvanud va-
hemikus 736,57 eurot (31.07.18 seisuga) kuni 1243,83 eurot (31.12.18 seisuga). Vastustaja
tagastas eluruumi avaldaja esindajale 05.12.18, detsembrikuu kdrvalkulude arve (12,41€)
esitati talle 11.01.19, arve maksmise tdhtaeg oli 31.01.19 (tlk 45). Liites 1243,83-eurosele
volale jaanuaris esitatud arvel noutud 12,41 eurot, saame volaks kokku 1256,24 eurot. See on
summa, mida avaldaja vastustajalt nduabki. Saldost ndhtub, et viimane kuu, mil vastustaja
eluruumi eest maksis, oli oktoober 2018. Seega, kuna viimase arve maksetdahtpdev 31.01.19
on moddunud, on ndue muutunud sissendutavaks ja avaldajal on digus nduda vastustajalt
maksmise kohustuse tditmist. Mittemaksmist vabandavaid asjaolusid ei ole teada. Vastustaja
vdited, et ta soovis vola maksmiseks maksegraafikut, kuid iiiirileandja esindaja ei votnud te-
maga sel teemal ithendust, ei vabanda mittemaksmist ega ole asjassepuutuvad; vdla osade
kaupa maksmine olnuks vastustajal voimalik ka ilma maksegraafikut sdlmimata, sest panga-



kontod, millele raha iile kanda, on leitavad vastustajale esitatud arvetelt. Vastustajalt tuleb
volg kokku 1256,24 eurot avaldaja kasuks vélja mdista.

2. Ulirikomisjoni seisukoht kahjuhiivitise viljamdistmise ndudes.

Avaldaja nduab vastustajalt 410,75 eurot eluruumile tekitatud kahju hiivitamiseks. Ta on
seisukohal, et vastustaja on iilirilepingut rikkunud, sest iilirniku eluruumist lahkumisel olid
eluruumil tavapérast kulumist iiletavad puudused: esikus, garderoobis, kook-elutoas ja maga-
mistoas olid seintes augud, lisaks seinad méaidrdunud; elutoa iiks sein virvitud tumedaks,
lisaks seinal tapeet, riiulid ja kleepsud; ka magamistoas seinal kleepsud.

Kahju koosneb avaldaja hinnangul kulutustest, mis tuli teha, et likvideerida seintes olevad
augud, eemaldada riiulid, seinad puhastada ja iile vdrvida, sh tume sein taas heledaks. Seinte
puhastamine, riiulite eemaldamine, aukude likvideerimine ja védrvimine iiletab tavalist sani-
taarremonti, sest lilirnik ei tohi eluruumi muuta. Kulu suurus tuleneb 12.12.18 hinnapakkumi-
sest.

Vastustaja vaidleb noudele vastu kahel pohjendusel, esiteks, et tal oli elutoa seina tumedaks
varvimiseks majahalduri suuline ndusolek ja teiseks, et eluruumi tagastamisel tundis ta huvi,
kas peab midagi tegema voi koristama, kuid midagi ei ndutud ning teadnuks ta, et peab tege-
ma remondi, teinuks ta selle palju odavamalt, kui niiiid temalt ndoutakse.

VOS § 276 lg 2 sitestab, et iilirik peab kasutama asja hoolikalt ja vastavalt sihtotstarbele,
millest {ilirileandmisel ldhtuti. VOS § 334 15ikest 1 tulenevalt peab iiiirnik pérast iiiirilepingu
10ppemist tagastama tiiritud asja koos paraldistega seisundis, mis vastab asja lepingujargsele
kasutamisele. Kui {iiiritud asja iitirnikule {ileandmisel koostati asja iilleandmisakt, eeldatakse,
et asi anti {ile tileandmisaktis toodud seisundis. Sama paragrahvi 1dikest 2 tulenevalt vastutab
{iirnik iiiritud asja kahjustumise eest, mis toimub ajal, kui asi oli iiiirniku valduses. Uiirnik ei
vastuta asja hariliku kulumise, halvenemise ja muutuste eest, mis kaasnevad asja lepingujarg-
se kasutamisega.

Uiirilepingu tiiliptingimused sétestavad {itirniku kohustuse teha oma kulul, kuid iiiirileandja
kirjalikul ndusolekul sanitaarremonti, hooldada enda tehtud parendusi ja muudatusi ja koris-
tada eluruumi (p-d 9.1, 9.2, 13); kasutada eluruumi hoolikalt ning hoida ruumid ja seadmed
korras (p-d 12.1, 12.3); tagastada eluruum iitirileandjale lepingujédrgsele kasutamisele vasta-
vas seisundis (p 22.1). Kui iilirnik loetletud kohustuste vastu eksib, on iilirileandjal digus teha
remont titirniku kulul (p 9.1) ja nduda tekitatud kahju hiivitamist (p 17).

VOS § 127 Ig 1 siitestab, et kahju hiivitamise eesmirk on kahjustatud isiku asetamine olukor-
da, mis on voimalikult l1&hedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui kahju hiivitamise ko-
hustuse aluseks olevat asjaolu ei oleks esinenud. Tulenevalt VOS § 128 vdib hiivitamisele
kuuluv otsene varaline kahju olla hdvinud vara védrtuse voi vara halvenemisest tekkinud
vadrtuse vihenemise voi kahju tekitamisega seoses kantud vai tulevikus kantavad moistlikud
kulud.

Vaidlusalune eluruum anti vastustaja kasutusse akti alusel, akti kohaselt olid eluruumi koik
ruumid korras. Ulirilepingu 18ppemisel koosatud akti kohaselt olid esiku seintes augud ja
seinad mustad; garderoobi seinad mustad; koogi seintel olid kapid ja riiulid; elutoa seintel
tapeet ja kleepsud ning riiulid, seinu vaja vérvida; magamistoa seintel kleepsud ja augud.
Lisaks on avaldaja esitanud eluruumi kahjustuste tdendamiseks komisjonile fotod (tlk 23-32),
mis kinnitavad nii rikutud seinu (sh kleepsud, kriipsud ja joonistused, osaline tapeet, tume
sein, augud) kui ka riiuleid seintel. Fotodel kajastatule vastustaja vastu ei vaielnud.



Esitatud tdendite pohjal voib asuda seisukohale, et eluruumi seisukord oli lepingu 16ppemisel
muutunud rohkem, kui mdistlikult vottes eeldaks harilik kulumine lepingujargsel kasutami-
sel. Uiirilepingu kohaselt tuli eluruum tagastada lepingujirgseks kasutamiseks sobivas sei-
sundis ning iilirnikul oli kohustus teha eluruumis sanitaarremonti, hooldada enda tehtud pa-
rendusi ja muudatusi, eluruumi koristada, kasutada seda hoolikalt ja hoida korras nii ruume
kui ka seadmeid. Ulirnik neid kohustusi - kasutada eluruumi hoolikalt, hoida seda korras ja
koristada, mitte teha selles muudatusi ilma {iiirileandja kirjaliku ndusolekuta ning tagastada
see elamiseks (liiirile andmiseks) sobivas seisundis - ei tditnud. On mdistetav, et eluruum,
mis on kahe véikese lapsega pere kasutuses, voib kuluda ja maddrduda, samuti voib olla aru-
saadav vajadus paigaldada eluruumi seintele riiuleid ja kappe, kuid seintesse aukude tegemi-
seks tulnuks kiisida iitirileandjalt luba ning lepingu 10ppemisel hoolitseda, et ruumide seinad
oleksid puhtad nii joonistustest, kleepsudest kui ka muust médrdumisest. Ka ei ole iiiirnik
oma véidet, et tal oli elutoa heleda seina tumedaks vérvimiseks majahalduri suuline ndus-
olek, tdendanud ega usutavaks teinud. Seega, liiirilepingust tulenevalt (iitirilepingu tiiliptingi-
muste p 9), oleks tiiirnik pidanud lepingu 16ppemisel enne eluruumi tagastamist eluruumi sei-
nad puhastama méaidrdumisest, joonistustest, kleepsudest, samuti taastama elutoas heleda sei-
navirvi ning votma maha seintele paigaldatud esemed ja likvideerima paigaldusjiljed. Uiir-
nik jéttis kdik loetletu tegemata. Ta viitis tilirikomisjoni istungil, et korteri iileandmisel tun-
dis ta huvi, kas peab midagi tegema voi koristama ja oleks talle 6eldud, et peab remonti tege-
ma, oleks ta seda ka teinud. Komisjoni hinnangul iiiirniku selline vidide ei vabanda tema kéi-
tumist seadusest ja lepingust tuleneva hoolsus- ja hoolduskohustuse tditmata jatmisel —
maistlikult vottes ei saanud tiirnik eeldada, et iitirileandjal on ilma kulutusi tegemata vdima-
lik anda tiiirniku kasutuses olnud eluruum uuesti {itirile seisukorras, nagu iilirnik selle iitiri-
leandjale tagastas (seinad méirdunud, tiis joonistusi ja kleepse). Ulirnik sai iiiirileandjalt
iitirilepingu {ilesiitlemise avalduse 16.10.18, eluruumi tagastas ta 05.12.18. Enam kui poole-
teise kuu jooksul oleks iiiirnikul olnud aega tunda huvi, milline on {iiirileandja seisukoht elu-
ruumi seisukorra ja selles tehtud muudatuste suhtes vdi eluruum korda teha. Uiirnik seda ei
teinud. Seega ei ole tema kéitumine hooldus- ja hoolsuskohustuse tditmata jétmisel vabanda-
tav ja ta peab hiivitama iiiirileandjale eluruumi seisukorra taastamisega seotud kulud.

Kui vastustaja oleks tditnud oma lepingust tulenevat kohustust hoida eluruum korras (seinad
puhtad) ja teha selles muudatusi vaid iiiirileandja ndusolekul ning andnud eluruumi avaldaja-
le iile elamiseks sobivas seisundis (seinad iihte tooni, ilma kleepsude ja joonistusteta), ei
oleks avaldaja pidanud tegema eluruumi seinte pahteldamise ja varvimisega seotud kulutusi.
Seega on vastustaja kditumise ja avaldaja kulutuste vahel otsene seos, mistdttu komisjon
otsustab, et vastustaja peab avaldajale seinte pahteldamise ja vérvimisega seotud kulud
hiivitama.

Avaldaja tugineb oma ndudes Lennumasinad OU 12.12.18 hinnapakkumisele. Hinnapakku-
mise kohaselt on vastustaja kasutuses olnud eluruumis tehtavateks toodeks tubades lagede
varvimine, seinte pahteldamine ja virvimine, tubade pdrandatel parketi vahetus, pdrandaliis-
tude paigaldus, sanitaarruumides seinte ja poranda plaatimistood, dussi komplekti ja prill-
laua vahetus, koogis pliidi vahetus ja kubu paigaldus jne., todde hind kokku {ile kuue tuhande
euro. Sellest esiku, garderoobi, kdok-elutoa ja magamistoa seinte pahteldamise ja virvimise
hind (st t66d, mille hiivitamist nduab avaldaja vastustajalt) on kokku 410,71 eurot. Seega
nduab avaldaja vastustajalt toode kogumaksumusest alla 10%. Kuna komisjon asus eespool
seisukohale, et seinte pahteldamise ja varvimise t60d tulenesid vastustajast (kleepsud, augud
moobli paigaldamisest, tume vérv), ei saa pidada temalt ndutavat kahjuhiivitist tilemé&araseks.
Vastustaja vditis kiill istungil, et tema oleks teinud remondi odavamalt, kuid {ihtegi toendit
ega arvutust ta oma véite kinnituseks ei esitanud. Lisaks sellele, vastustaja kinnitas, et ta sai



summa, mida temalt kahjuhiivitisena ndutakse, teada 13.02.19. Ka siis ei esitanud vastustaja
kahjuhiivitise ndudele lihtegi vastuvéidet.

Kdige eelneva pdhjal komisjon leiab, et kahjuhiivitise ndue on pohjendatud ja tdendatud ning
otsustab vastustajalt avaldajale tekitatud kahju hiivitamiseks 410,71eurot vélja moista.

3. Uiirikomisjoni seisukoht viivise viljamdistmise ndudes.

Avaldaja nduab tasumata vdlalt ja ndutavalt kahjuhiivitiselt ka viivist. Ta nduab viivist kahes
osas: kindla summana véljaarvestatud viivist 450,21 eurot ja tulevast viivist, st alates
01.06.19 tasumata summalt méairas 0,15% pdhivodlalt pidevas kuni vola tasumiseni.

VOS § 101 1g 1 p 6 alusel vdib vdlausaldaja juhul, kui vdlgnik viivitab rahalise kohustuse
tiitmisega, nduda temalt viivist. VOS § 113 Ig 1 kohaselt vdib vdlausaldaja rahalise kohustu-
se tditmisega viivitamise korral nduda volgnikult viivitusintressi (viivist) arvates kohustuse
sissendutavaks muutumisest kuni kohase tditmiseni ning kui viivisemédr on lepingus kokku
lepitud, loetakse viivisemédraks lepingus kokkulepitu. Ka {iiirilepingu tiiliptingimuste p 8.3
nédeb ette litirileandja diguse nduda maksmisega viivitamisel iilirnikult viivist 0,15% tasumata
summalt pievas. Uiirikomisjon on eespool tuvastanud nii vastustaja vola kui ka kohustuse
tasuda eluruumi kahjustamise eest hiivitist. Seega on viivise ndudmiseks alus olemas.
Vastustaja ndustus volalt arvestatud viivisega, kuid ei ndustunud kahjuhiivitiselt arvestatava
viivisega.

Komisjonile esitatud korteri saldost ndhtuvalt, kuna vastustajal on volg alates juunist 2018,
on ka viivist arvestatud samast ajast alates. Viivist on arvestatud igakuiselt eelmise kuu eest
jérgmise kuu arve koostamise momendil, médras 0,15% pohivolalt paevas, arvestades selleks
ajaks kogunenud vola kogusummat ning korrutades selle arvestuse toimumise kuu paevade
arvuga. Alates veebruarist 2019 lisandub viivise aluseks oleva summa hulka ka 410,71-euro-
ne kahjuhiivitis. Kahjuhiivitisena ndutav summa tehti {iiirnikule teatavaks 13.02.19. Ka elu-
ruumi 05.12.18 tagastamise aktis on mérge, et iilirnik teab kahjuhiivitise ndude esitamise voi-
malusest, lilirnik on akti allkirjastanud. Seega, kui iiiirnik, saades 13.02.19 arve 410,71-euro-
se kahjuhiivitise tasumiseks, ei olnud sellega ndus, tulnuks esitada iilirileandjale kahjuhiiviti-
se ndudele vastuviide. Uiirnik ei ole seda teinud. Samuti ei esitanud ta ndudele vastuviiteid
iitirikomisjoni menetluses talle antud téhtajaks. Seetdttu loeb komisjon, et vastustaja peab
maksma viivist ka kahjuhiivitisena temalt ndutavalt ja tasumata summalt. Seega vastab viivi-
searvestus komisjoni hinnangul kehtivatele nduetele. Saldo kohaselt on 31.05.19 seisuga vii-
vise suurus 450,21 eurot (tlk 75) ning sellist viivist avaldaja vastusajalt ka nduab. Seega on
ndue dige ja pdhjendatud ning vastustajalt tuleb viivis 450,21 eurot véilja mdista.

Kuna ei ole teada, millal vastustaja oma vdla ja ndutava kahjuhiivitise avaldajale dra maksab,
nduab avaldaja vastustajalt ka tulevast viivist, st alates 01.06.19 viivist médras 0,15%
pohivdlalt pievas iga viivitatud pdeva eest kuni vola tasumiseni.

TsMS § 367 sétestab, et viivisenoude viib koos pohindudega esitada selliselt, et taotletakse
viivise, mis ei ole hagi esitamise ajaks veel sissendutavaks muutunud, viljamdistmist mitte
kindla summana, vaid tdielikult voi osaliselt protsendina pohindudest kuni pohindude tiitmi-
seni.

Arvestades koike eespooltoodut, on komisjoni hinnangul ka see osa viivisendudest pohjenda-
tud.

UVLS § 1 1g 1! siitestab, et iiiirikomisjonis ei lahendata vaidlusi, mis iiletavad 3200 eurot.
Komisjon on rahuldanud ndude 2117,16 euro ulatuses (iiiiri- ja korvalkulude volg 1256,24
eurot, kahjuhiivitis 410,71 eurot, viivis 450,21 eurot), seega tulevase viivisena on vdimalik
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veel vilja moista 3200 —2117,16 = 1082,84 eurot. Seetdttu saab komisjon rahuldada avaldaja
tulevase viivise ndude osaliselt, st kdesoleva otsuse tditmisel tuleb arvestada, et vastustajalt
alates 01.06.19 arvestatav ja ndutav viivis ei tohi iiletada 1082,84 eurot.

Avaldaja avaldus tuleb rahuldada osaliselt.

Uiirikomisjoni liige Utirikomisjoni liige Utirikomisjoni liige
Heli Hellamaa Anne Oad Mai Sober
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